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Otoczenie przedsigbiorstwa stwarza szanse i zagrozenia dla organizacji. Przedsiebior-
stwa identyfikuja mozliwosci rynkowe w celu tworzenia i dostarczania warto$ci interesa-
riuszom przez realizacje projektow przysztosciowych. Jednym ze sposobow uzyskania
korzys$ci w otoczeniu rynkowym jest wykorzystanie okazji. Okazja to sytuacja wystepujaca
W otoczeniu organizacji, sprzyjajaca osiagnieciu jej celow z wykorzystaniem dostepnych
zasobow.

W pracy przedstawiono studium przypadku dotyczace wykorzystania okazji zwigzanej
z krotkim cyklem zycia na podstawie wybranego projektu z branzy deweloperskie;j.
W pierwszej czesci artykutu omowiono koncepcje ryzyka i okazji zwigzanych z krotkim
cyklem zycia. W drugiej czesci artykutu zaprezentowano poszczegélne rodzaje ryzyka
zwiazane z réznymi fazami cyklu zycia okazji na przyktadzie branzy deweloperskie;j.

Stowa Kkluczowe: krotki cykl zycia okazji, ryzyko, okazja

1. WPROWADZENIE

Podejmujac nowe przedsigwzigcia, przedsigbiorcy kierujg si¢ mozliwoscig
osiggniecia korzysSci przez optymalne wykorzystanie zasobow i umiejetnosci, ktore
W sposoOb znaczacy moga si¢ przyczyni¢ do osiggnigcia zatozonych celow. Otocze-
nie, w ktorym funkcjonuje przedsigbiorstwo, stwarza szanse i zagrozenia, stajac si¢
tym samym zrodlem okazji. Jest to zwigzane z umiejg¢tnosciag uchwycenia sprzyja-
jacych warunkow do podjgcia nowego, czesto ryzykownego dzialania, ktére po-
zwoli w dtugim okresie na uzyskanie przewagi konkurencyjnej. Okazje wystepuja
w szerokim pas$mie zdarzen otaczajacym przedsiebiorstwo i majg z reguty w po-
czagtkowej fazie charakter nieustrukturyzowany. Ich uchwycenie i wykorzystanie
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zalezy od indywidualnych umiejetnosci przedsigbiorcy, jak rowniez od akceptacji
zwigzanego z nimi ryzyka.

Dynamiczny charakter ryzyka wymusza na przedsigbiorcach podejmowanie de-
cyzji 0 wykorzystaniu okazji bez wnikliwej analizy przedsiewziecia (Krolas, Wio-
darkiewicz-Klimek, 20153, 114). Zatem na etapie planowania i realizacji przedsie-
wzigcia istnieje niebezpieczenstwo nieuwzglednienia wszystkich typow ryzyka
majacych wptyw na wykorzystanie okazji. Taka sytuacja moze wplyna¢ negatyw-
nie na dziatalno$¢ przedsigbiorstwa.

Okazje wystepujace w otoczeniu przedsigbiorstwa tworzg pewien cykl zycia.
Okazje o krotkim cyklu zycia wymagaja podjecia decyzji o ich wykorzystaniu
w krotkim czasie, bez szczegdlowej identyfikacji i oceny ryzyka. W przypadku
diugiego cyklu zycia czas na podjecie decyzji i przeprowadzenie analizy ryzyka
zwigzanego z wykorzystaniem okazji jest dluzszy niz w przypadku cyklu krotkie-
go. Rowniez liczba przedsigbiorstw potencjalnie zainteresowanych wykorzysta-
niem okazji staje si¢ wicksza.

Roznica miedzy okazjg a szansg jest zwigzana z prawdopodobienstwem sytuacji
rozpatrywanej w kontekscie czasu, kompletnosci i $wiadomosci jej wykorzystania
przez podmiot decyzyjny. Aspekt prawdopodobienstwa jest zwigzany z szansa
(Trzcielinski, 2011, 46).

Celem artykutu jest przedstawienie czynnikow ryzyka zwigzanych z poszczeg6l-
nymi fazami krotkiego cyklu zycia okazji na przyktadzie wybranej inwestycji z bran-
zy deweloperskiej. Badania zostaty przeprowadzone na przestrzeni lat 2014-2018.

2. OKAZJA 1 JEJ ZNACZENIE

Okazje moga wystepowaé jako subiektywne i obiektywne stany otoczenia. Ich
postrzeganie zalezy od samego przedsigbiorstwa. Wykorzystanie okazji moze by¢
wynikiem celowych dzialan przedsiebiorstwa. Wedlug Alvareza i Barneya (2007,
11-26) okazje mogg istnie¢ niezaleznie od dziatan i percepcji przedsiebiorstwa.
Hang, Garnsey i Ruan (2013, 6) uwazaja, ze okazje sg odkrywane, a takze kreowa-
ne przez przedsigbiorstwa. Ardichvili, Cardozo i Ray (2003, 106) sugeruja, ze okazje
mogg by¢ w pewnym stopniu rozpoznane, jednak zasadniczo sa ksztattowane w toku
celowych dziatan organizacji, a nie znalezione. Shane (2000, 448-469) wskazuje
réwniez, ze wykorzystanie okazji moze by¢ zwigzane z elementem zaskoczenia.
Przedsigbiorcy moga kreowa¢ okazje przez dzialanie, potaczenie réznych zasobow,
improwizacje lub dokonywanie zmian bez duzego zaangazowania w proces poszuki-
wan okazji (Peiris, Akoorie, Sinha, 2013). Krupski (2008, 49-50) zauwaza, ze okazje
»pojawiaja si¢, trwaja jaki$ czas i znikaja”. Wedtug Trzcielinskiego (2011, 43)
okazje sg zwigzane z domeng dziatania przedsigbiorstwa i sg utozsamiane:
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— ze zdarzeniami, ktore wystepuja w otoczeniu przedsiebiorstwa,

— z celem lub ze skutkiem dziatania przedsigbiorstwa,

— 1z potencjatem, ktorym dysponuje badz moze dysponowac przedsigbiorstwo
i ktory jest konieczny do podjecia dziatania, a tym samym do osiagnigcia celu.
Samo pojecie ,,0kazja” wystepuje zarbwno w literaturze polskiej, jak i zagra-

nicznej. W tabeli 1 przedstawiono wybrane definicje okazji.

Tabela 1. Wybrane definicje okazji

Zrédlo definicji

Definicja okazji

1

2

Green (2015, 1)

Odnosi si¢ do potencjalnego tworzenia nowego przedsigwziecia.
Dotyczy to zar6wno dziatalnosci biznesowej, jak i non-profit, przed-
siewzig¢é, ktore dostarczaja warto$ci zarowno dla klientow, jak i dla
wiascicieli organizacji.

Hunter (2013, 58-59)

Jest zwigzana z indywidualnym postrzeganiem rzeczywistosci, umie-
jetnoscia dostrzezenia sprzyjajacych warunkow, ktore przez zastoso-
wanie stosownych koncepcji mogg by¢ przedstawione w postaci idei.

Trzcielinski (2011, 49)

Sytuacja sprzyjajaca podmiotowi dziatania w osiagnigciu zamierzo-
nego celu lub pozadanego skutku, ktéra istnieje w otoczeniu tego
podmiotu lub jest postulowanym stanem cech tego otoczenia.

Sull (2009, 20-21)

Wynika z nowej kombinacji innowacyjnych zasobow, uwzgledniaja-
cej rowniez technologie, procesy, tancuch dostaw, model biznesu;
utrzymuje lub zakldca obecny stan przez rozszerzenie praktyk i (lub)
»Zerwanie z przesztoscia”, tak by zaspokoi¢ nowe potrzeby klientow.

Alvarez i Barney
(2007, 11-26)

Zjawisko tworzone przez egzogenne wstrzasy dla istniejacych gatezi
przemystu, odbierane subiektywnie badz obiektywnie przez przedsie-
biorstwa.

Dubisz (red.) (2006)

Okoliczno$¢ sprzyjajaca czemus, umozliwiajaca cos, odpowiednia do
czegos$, ale takze korzystna sytuacja, sposobna chwila, sposobnos¢.

Krupski (2005, 49)

Zdarzenie (np. upadek konkurenta) lub powstaly splot réznych oko-
liczno$ci (np. utworzenie si¢ niszy rynkowej) o charakterze gospo-
darczym (lub o skutkach gospodarczych), stwarzajace mozliwosci
osiaggniecia dodatkowych korzysci, wartosci materialnych i (lub)
niematerialnych.

Ardichvili, Cardozo, Ray
(2003, 105-123)

Mozliwos$¢ poznania potrzeb rynku przez tworcze potaczenie zaso-
bow w celu osiggniecia wigkszych wartosci.

Eckhardt, Shane
(2003, 336)

Sytuacja, w ktorej nowe produkty, ustugi, materiaty, rynki i metody
organizacji moga by¢ wdrozone przez formutowanie nowych dla nich
znaczen.

Koen et al. (2001, 46-55)

Stanowi wolng przestrzen (luk¢) biznesowa i (lub) technologiczng
migdzy obecng sytuacja a wizjg przysztosci, rozpoznang przez przed-
sigbiorstwo badz jednostke. Dzieki wykorzystaniu przewagi konku-
rencyjnej mozna zniwelowac zagrozenia i rozwigzac problem.
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tabela 1 cd.
1 2

Timmons, Spinelli Jest atrakcyjna, trwala i okresowa. Jest zakorzeniona w wyrobie lub

(1990, 100-117) ustudze, ktore tworza warto$¢ lub warto$¢ dodang dla nabywcy badz
ostatniego uzytkownika. Okazje powstaja w zmiennych okoliczno-
$ciach, w chaosie, lub w warunkach braku konsekwencji, tj. w sytua-
cjach, w ktorych jedni dostrzegaja korzys¢, a inni jej nie dostrzegaja
lub robig to zbyt pozno.

Casson (1982) Moze by¢ rozumiana jako mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb rynko-
wych przez tworcze polaczenie zasobow w celu dostarczenia wartosci
wigkszej niz koszt wytworzenia.

Kirzner (1979) Istnieja wskutek nierdéwnowagi rynku; moga zosta¢ odkryte przez
ludzi szczegdlnie wyczulonych na okazje.

Opracowanie wilasne.

Przedstawione definicje w réznym stopniu uwidaczniajg mozliwos$¢ uzyskania
korzy$ci przez organizacje. Samo wystgpienie okazji jest obiektywne, jednak juz
jej uchwycenie i wykorzystanie ma charakter subiektywny. Subiektywno$¢ okazji
zalezy od miegjsca jej wystgpienia. Poziom subiektywnos$ci postrzegania okazji
pojawiajacych si¢ wewnatrz organizacji jest wysoki, okazji wystepujacych w oto-
czeniu konkurencyjnym — umiarkowany, a okazji w makrootoczeniu — niski (rys. 1)
(Karpacz, 2010, 47).

niski poziom
subiektywnosci

dostrzeganych okazji

sfera makrootoczenia

wysoki poziom subiektywnosci sfera otoczenia
dostrzeganych okazji konkurencyjnego
bardzo wysokim poziom sfera wewnetrzna
subiektywnosci dostrzeganych przedsiebiorstwa
okazji

Rys. 1. Poziom subiektywnosci postrzegania okazji.
Zrédto: Karpacz, 2010, 47

Karpacz (2010, 47) twierdzi, ze w sferze makrootoczenia wystepuje niski po-
ziom subiektywnosci dostrzeganych okazji. Dhugi cykl zycia okazji stwarza moz-
liwos¢ jej wykorzystania przez wigksza liczbe graczy. Taka okazje cechuje bardzo
niski poziom subiektywnos$ci. Krotki cykl zycia okazji jest zwigzany z ograniczo-
nym czasem na jej wykorzystanie. Tym samym mozliwos¢ wykorzystania okazji
zalezy od subiektywnej oceny przedsi¢biorstwa (wysoki poziom subiektywnosci).
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3. IDENTYFIKACJA RYZYKA A KROTKI CYKL ZYCIA OKAZJI

Ryzyko (z wloskiego risicare) oznacza ,,mie¢ odwagg, odwazy¢ si¢”, a tym sa-
mym jest zwigzane ze $wiadomym dziataniem i towarzyszy dazeniu do okreslone-
go celu (Bernstein, 1998, 1-22).

Dynamiczny charakter ryzyka wymusza na przedsigbiorcach odejécie od pla-
nowania dlugofalowego na rzecz celow strategicznych, taktycznych i operacyj-
nych, ktore sg weryfikowane i aktualizowane z uwzglednieniem zmian zachodza-
cych w otoczeniu przedsigbiorstwa (Hopkin, 2010, 23). W dziatalno$ci operacyjnej
przedsigbiorstwa ryzyko jest zwiazane z realizowanymi procesami. Kotnis (2014,
673) uwaza, ze procesy sg identyfikowane horyzontalnie w odniesieniu do struktu-
ry organizacyjnej. Wplyw na realizacje¢ procesOw maja nie tylko metody
i standardy, ale rowniez posiadane zasoby. Procesy biznesowe przedsi¢biorstwa
cechujg si¢ okreslonymi wskaznikami wykonania. W takim ujeciu ryzyko jest
zwigzane z nieosiggnieciem zatozonych parametrow, co begdzie mialo wplyw na
cele strategiczne, jak rowniez na oczekiwania interesariuszy przedsigbiorstwa (No-
vicevi¢, 2014, 1509). Tym samym ryzyko jest zwigzane z zagrozeniem ni€osia-
gnigcia zalozonych celow.

Ryzyko dotyczy zatem nie tylko catego przedsigbiorstwa, ale rowniez otocze-
nia, w ktorym ono funkcjonuje. Uchwycenie istoty ryzyka moze by¢ dla przedsie-
biorcow trudnym zadaniem. Réwniez w sferze terminow i definicji wystepuja roz-
ne podej$cia. W literaturze przedmiotu nie ma jednoznacznej definicji i podziatu
ryzyka. Korombel (2007, 24) wyroznita cztery podstawowe grupy definicji ryzyka:
— definicje dotyczace podejmowania decyzji zwigzanych z osiggnieciem okreslo-

nych celow — w takim ujeciu ryzyko dotyczy zarowno mozliwosci wystgpienia

zdarzenia negatywnego (straty), jak i uzyskania korzysci (zysku),

— definicje dotyczace zrodet ryzyka, w ktorych ryzyko wiaze si¢ z zagrozeniem
nieosiggniecia zatozonego celu z powodu wystgpienia niepetnej informacji,

— definicje opisujgce pewne przejawy wystgpienia ryzyka, w ktorych ryzyko jest
okreslone jako mozliwe wahania oczekiwanego dochodu,

— definicje dotyczace metod probabilistycznych i statystycznych — ryzyko moze
sie wigza¢ z prawdopodobienstwem osiagniecia dochodu mniejszego niz wcze-
$niej zalozony.

Rowniez Kaczmarek (2006, 57) uwaza, ze ryzyko mozna przedstawi¢ na wiele
sposobow:

— ryzyko nie jest zjawiskiem jednorodnym, a tym samym nie ma mozliwosci po-
dania jednej jego definicji,

— ryzyko moze wystepowaé w ujeciu obiektywnym i subiektywnym,

— ryzyko moze mie¢ posta¢: niebezpieczenstwa, niepewnosci, prawdopodobien-
stwa,

— ryzyko jest zmiennym zjawiskiem; w pewnym sensie mozna je utozsamiac bar-
dziej z procesem niz ze stanem $wiata zewngtrznego,
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— ryzyko i jego dynamika charakteryzuja wspotczesne warunki prowadzenia dzia-
falnosci gospodarczej (Nahotko, 2001, 36-66).
Majac na uwadze szeroki zakres pojecia ryzyka, w tabeli 2 przedstawiono wy-
brane definicje, ktore wpisuja si¢ w temat artykutu.

Tabela 2. Wybrane definicje ryzyka

Zrédlo definicji Definicja ryzyka

Wereda-Kolasifiska (2011, 39) | Zjawisko, ktorego prawdopodobienstwo jest mozliwe do okreslenia

Trzcielinski (2011, 64) Prawdopodobienstwo nieosiagnigcia zamierzonego celu

Szot-Gabry$ (2011, 135) 1) sytuacja, w ktorej przysztych warunkow gospodarowania nie
mozna przewidzie¢ z cala pewnoS$cia, natomiast znane jest
prawdopodobienstwo wystgpienia tych warunkow

2) mozliwo$¢ wystapienia odchylen od zamierzonych efektow
dziatania — odchylenia te moga by¢ przewidziane z zastosowa-
niem rachunku prawdopodobienstwa

Hopkin (2010, 12) Wszystkie zdarzenia, ktére moga mie¢ wptyw na osiggnigcie celow
przedsigbiorstwa

Damodaran (2009, 35) Zdarzenia, ktore mogg stanowi¢ szanse i zagrozenia dla organizacji

Jajuga (2015, 14) Rozumiane negatywnie oznacza mozliwos¢ nieosiagniecia oczeki-

wanego efektu.

Lam (2003, 5-6) Nieunikniony element prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j.
Przedsigbiorstwo powinno dazy¢ do uzyskania optymalnego zwro-
tu z tytulu poniesionego ryzyka

Opracowanie wlasne.

Wieloaspektowos¢ ryzyka wymaga przyjecia definicji, ktéra bedzie stanowita
punkt odniesienia w dalszej pracy. Autor artykutu przez ryzyko rozumie mozli-
wos¢ wystapienia negatywnych odchylen na skutek dziatan podjetych na rzecz
osiggnigcia okreslonego celu. W przypadku przedsiewzige¢ o charakterze inwesty-
cyjnym ryzyko jest zwigzane z mozliwym zagrozeniem poniesienia straty.

Ryzyko zwigzane z krotkim cyklem zycia dotyczy celu przedsigbiorstwa, jakim
jest wykorzystanie okazji. Przedsiebiorstwo moze wykorzysta¢ okazje lub zrezy-
gnowac z tego celu. Takie postrzeganie ryzyka jest zwigzane z koniecznoscig pod-
jecia decyzji o wykorzystaniu okazji w krotkim czasie, bez mozliwosci szczegoto-
wego analizowania przedsigwzigcia, przy ograniczonych zasobach oraz przy braku
pewnosci o do koncowego rezultatu podjetych dziatan. Mozliwos¢ wykorzystania
okazji zalezy od powigzania migdzy celami przedsigbiorstwa, posiadanymi zaso-
bami i oddzialywaniem sytuacyjnym (rys. 2).
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Rys. 2. Ryzyko zwigzane z wykorzystaniem okazji o krotkim cyklu zycia.
Opracowanie wlasne

Ryzyko w tej sytuacji dotyczy przedsigbiorstwa, mozliwosci skonfigurowania
niezbednych zasobdéw wiasnych i (lub) cudzych, oddziatywania sytuacyjnego oraz
spojnosci celow, ktore decyduja o mozliwosci wykorzystania okazji.

Sam cykl zycia okazji jest zwigzany z dang branza i otoczeniem, w ktorym
funkcjonuje przedsigbiorstwo. Cykl zycia okazji zalezy od pewnosci sytuacji
sprzyjajacej i czasu jej trwania (rys. 3).

Pewnosc
sytuacji

sprzyjajacej Trwania

] Schylku

h=]

= | N . )
] T ____Pewn_u_sc s;_rtuacu
< Korzystnosc okazji spryjajace]

\F’ rzedembrionalna
\\ Embrionalna

Czas

Rys. 3. Cykl zycia okazji. Zrédto: Trzcielinski, 2011, 60
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W cyklu zycia okazji nalezy wyr6znié pigé faz:

— W fazie przedembrionalnej pojawiaja si¢ zapowiedzi przysztych zdarzen, czgsto
o bardzo dtugim horyzoncie czasowym, ktore moga by¢ korzystne dla przedsie-
biorstwa. Ryzyko jest wowczas zwigzane z konieczno$cig skonfigurowania nie-
zbednych zasobdw, zanim wystapi okazja. Nieznany jest rowniez dokladnie
czas wystapienia fazy narodzin okazji, w ktorej przedsigbiorstwo moze uznac
pojawiajaca si¢ sytuacje za kompletng i sprzyjajaca. Oznacza to, ze koszt uzyska-
nia zasobow wiasnych lub cudzych nalezy ponie$¢, zanim wystgpi nicoczekiwana
okazja. W fazie przedembrionalnej nie sg jeszcze znane warunki brzegowe wysta-
pienia okazji. Ryzyko dotyczy skonfigurowania zasobow, ktore bedg niewystar-
czajace i (lub) nadmiarowe. W przypadku zasobow niewystarczajacych przedsig-
biorstwo jest zmuszone ponie$¢ dodatkowy koszt skonfigurowania dodatkowych
zasobow, ktdre wczesniej nie zostaly uwzglednione. Z zasobami nadmiarowymi
jest zwigzany koszt poniesiony niepotrzebnie. W takim wypadku zarzadzanie ry-
zykiem sprowadza si¢ do nalezytego zabezpieczenia zasoboéw (przez zawarcie
stosownych uméw) w celu zapewnienia gotowos$ci do ich wykorzystania. Doty-
czy to gtownie zasobow cudzych, ktore s w posiadaniu zewnetrznego pod-
miotu.

— W fazie embrionalnej wystepuja zdarzenia, ktore sg podstawg do powstania
innych sytuacji, uwazanych przez przedsigbiorstwo za sprzyjajace. Wystepuje
tez mozliwo$¢ pojawienia si¢ symptomow zdarzen, ktore zostang uznane za
sprzyjajace podmiotowi dziatania. Umozliwia to skonfigurowanie niezbgdnych
zasobow z wigkszym prawdopodobienstwem niz w fazie przedembrionalne;.
Ryzyko dotyczy zaréwno zasobow, jak i koncowych parametréw okazji. Zarza-
dzanie ryzykiem sprowadza si¢ do zabezpieczenia $rodkow niezbednych do
wykorzystania okazji.

— W fazie narodzin zachodzgace zdarzenia powoduja wystapienie sytuacji sprzyja-
jacej. Moze ona by¢ kompletna, rozumiana jako okazja, lub niepelna, bedaca
szansg dla przedsigbiorstwa. Ryzyko zwigzane z faza narodzin dotyczy zasobow
i czasu koniecznego do ich skonfigurowania. W przypadku krotkiego cyklu zy-
cia okazji czas moze nie by¢ wystarczajacy, aby dokona¢ analizy oplacalnosci
przedsiewzigcia, a takze zabezpieczenia zasobow. Zarzadzanie ryzykiem doty-
czy zaro6wno oceny oplacalnosci wykorzystania okazji, jak i skonfigurowania
w krotkim czasie wymaganych zasobow. W przypadku dtugiego cyklu zycia
okazji czas niezbedny do skonfigurowania zasobéw jest duzszy niz wtedy, gdy
cykl zycia okazji jest krotki. Jednak optacalno$¢ zwigzana z wykorzystaniem
okazji moze by¢ mniejsza ze wzgledu na wickszg konkurencje, ktora rowniez
uzna sytuacje wystepujacg w otoczeniu przedsigbiorstwa za kompletng
i sprzyjajaca.

— Faza trwania — okazje, ktore charakteryzujg sie dlugim okresem trwania, sg
lepiej dostrzegane i dostgpne dla wielu przedsigbiorstw 0raz maja charakter
obiektywny. Okazje o krotkim okresie wystepowania maja charakter subiek-
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tywny i sg dostrzegane przez ograniczong liczbe przedsigbiorcow. Ryzyko
zwigzane z tg fazag dotyczy mozliwos$ci wykorzystania okazji (posiadania nie-
zbgdnego potencjatu), jak rowniez czasu. Okazje o krotkim cyklu zycia sg do-
strzegane przez nieliczne przedsigbiorstwa, ktore potrafia w krotkim czasie
skonfigurowaé¢ wymagane zasoby. Dhugi cykl zycia okazji stwarza mozliwo$¢
jej wykorzystania przez wigksza liczbe przedsigbiorstw. Zarzadzanie ryzykiem
sprowadza si¢ do wlasciwego skonfigurowania zasobéw i monitorowania efek-
tow realizowanych przedsigwzie¢ oraz oddzialywania sytuacyjnego.

— Faza schytku moze wystgpi¢ w przypadku zmian w relacjach miedzy oddziaty-
waniem sytuacyjnym, realnoscia celu i dostepno$cig zasobow, ktore wystapity
w fazie trwania okazji. Zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z tymi zmianami
obejmuje likwidacj¢ powigzan miedzy partnerami (cudze zasoby), skutki wyko-
rzystania okazji oraz mozliwo$¢ rekonfiguracji zasobéw w celu wykorzystania
kolejnej okazji (Trzcielinski, 2011, 63).
Dlugos¢ cyklu zycia okazji pozwala okresli¢ orientacyjny czas niezbedny do

skonfigurowania niezb¢dnych zasobow.

4. STUDIUM PRZYPADKU

Firma Beta! prowadzi dzialalno$¢ deweloperska. Jest to rynek specyficzny.
W wigkszosci przypadkéw inwestycje prowadzone przez dewelopera maja charak-
ter lokaty kapitatu lub inwestycji.

Deweloper zakupit dziatke w jednym z kurortow nadmorskich na terenie Polski
(Potwysep Helski). Przedmiotem studium przypadku bylo wykorzystanie okazji
0 krétkim cyklu zycia polegajacej na pozyskaniu inwestora lub wspolnika zaintere-
sowanego inwestycja deweloperska — wybudowaniem budynku mieszkalnego
w pierwszej linii brzegowej nad Zatoka Pucka (Potwysep Helski). Planowane
zmiany warunkéw zagospodarowania przestrzennego dziatki przewidywaty
w okresie trzech lat inny rodzaj jej przeznaczenia niz mieszkalnictwo wielorodzin-
ne. Ograniczone zasoby finansowe dewelopera sprawily, ze realizacja inwestycji
wymagata pozyskania inwestora (rys. 4).

Wywiad przeprowadzony z deweloperem umozliwit przedstawienie czterech
podstawowych wariantow, w ktorych zostato okre$lone ryzyko zwigzane z pozy-
skaniem nowego inwestora (rys. 4):

! Autor publikacji nie otrzymat zgody na publikowanie nazwy dewelopera przedstawio-
nego w studium przypadku. Na potrzeby artykutu przyj¢to nazwe ,,Beta”.



158 Pawel Krélas

Problem decyzyjny Beta
|
[ 1 1 1

Pozyskania inwestora Pozyskanie inwestora Pozyskanie firmy Pozyskanie firmy
z kredytem bez kredytu budowlanej z kredytem budowlanej bez kredytu

Firma budowlana tylke
buduje mieszkania

Firma budowlana
buduje i uczestnicy w
procesie sprzedazy

Rys. 4. Studium przypadku — ryzyko zwigzane z wykorzystaniem okazji.
Opracowanie wiasne

— wariant pierwszy — pozyskanie inwestora z kredytem — ryzyko duze, zwigzane
z mozliwos$cig pozyskania osoby fizycznej lub prawne;j, ktora z wykorzystaniem
okre$lonego wktadu wtasnego i kredytu nabedzie akcje Spotki celowej, prowa-
dzacej inwestycje; taki scenariusz bylby korzystny wylgcznie ze wzgledu na
dokapitalizowanie spotki; w przypadku prowadzenia inwestycji deweloperskiej
nie zapewniat on kompleksowej obstugi procesu inwestycyjnego;

— wariant drugi — pozyskanie inwestora bez kredytu — ryzyko umiarkowane, po-
dobnie jak w przypadku pierwszego wariantu, zwigzane z mozliwoscia pozy-
skania osoby fizycznej lub prawnej, ktora z wykorzystaniem okre$lonego wkta-
du wlasnego nabedzie akcje spotki za okreslong cene; W tym wariancie proces
inwestycyjny rowniez nie moze zosta¢ zrealizowany;

— wariant trzeci — pozyskanie firmy budowalnej z kredytem — w tym przypadku
ryzyko zostato okreslone jako mniejsze niz w wariancie pierwszym; zatozono
mozliwo$¢ pozyskania jako inwestora firmy budowlanej, ktora wniesie wktad
wiasny i kredyt, dzieki czemu nabedzie akcje spotki; w tym wariancie zaktada-
no udziat firmy budowalnej w procesie inwestycyjnym;

— wariant czwarty — pozyskanie firmy budowalnej bez kredytu — cechuje sie ryzy-
kiem matym; polega on na pozyskaniu firmy budowlanej, ktora zrealizuje inwe-
stycje deweloperska na wlasny koszt w zamian za okre$lony udziat procentowy
w wybudowanych mieszkaniach; zatozono mozliwos¢ sprzedazy mieszkan za-
réwno przez firme budowlana, jak i przez dewelopera; ryzyko w tym przypadku
byto zwigzane z przejeciem pakietu kontrolnego przez nowy podmiot.

Kazdy z przedstawionych wariantow byt zwigzany z ryzykiem, ktére w sposob
znaczagcy wplywato na mozliwo$¢ samodzielnej realizacji inwestycji. Do dalszej
analizy wybrano wariant czwarty, ktéry umozliwit deweloperowi pozyskanie kapi-
tatu oraz wybudowanie przedmiotowej inwestycji. Nowy inwestor przejal pakiet
kontrolny spotki celowej i tym samym zobowigzat si¢ do zakonczenia inwestycji
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w okresie trzech lat. Okreslono krotki cykl zycia okazji, ztozony z trzech wybra-
nych faz (tab. 3).

Tabela 3. Studium przypadku — krétki cykl zycia okazji

Faza cyklu Czynniki ryzyka

Przedembrionalna brak przygotowanego gruntu pod inwestycje (na dzialce znajdowata sie
wedzarnia ryb)

niekorzystne przeznaczenie dziatki (ustugi)

brak drogi dojazdowej

brak mediow w granicach dziatki

Embrionalna mata powierzchnia zabudowy dziatki

brak mozliwosci wybudowania parkingu podziemnego

mozliwo$¢ budowy niewielkiej liczby kondygnacji

konieczno$¢ spetnienia wymagan $rodowiskowych (dziatka znajdowata
si¢ na terenie parku narodowego)

brak pozwolenia na budowe

Narodzin przejecie pakietu kontrolnego spotki

btedy w umowie z nowym wspolnikiem (nieuwzglednienie wszystkich
elementow dotyczacych inwestycji)

brak ptynnosci finansowej nowego wspdlnika podczas realizacji inwe-
stycji

wady formalnoprawne w umowie migdzy deweloperem a nowym
udziatlowcem

brak mozliwosci zapewnienia zgodnos$ci z harmonogramem budowy
niekorzystny podziat mieszkan

zbyt duza cena mieszkania w stosunku do mozliwosci zakupowych
klientow

wysokie porecznie bankowe (w przypadku kredytu)
duza konkurencja na rynku

wysokie koszty marketingu

sprzedaz mieszkan mniejsza od zaktadanych prognoz

Opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonego wywiadu.

Firma Beta pozyskata inwestora W fazie narodzin krétkiego cyklu zycia okazji.
Tym samym nie wystapity dwie pozostate fazy cyklu: trwania i schytku. Do gtow-
nych czynnikéw ryzyka zwigzanych z krotkim cyklem zycia okazji (ujecie cato-
sciowe) zaliczono:

— przejecie pakietu kontrolnego; w celu zmniejszenia ryzyka wykorzystano
wsparcie eksperta — radcy prawnego, ktory zabezpieczyt interes dewelopera od
strony formalnoprawnej;
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— niekorzystny podzial mieszkan miedzy inwestorem a deweloperem (na drodze
losowania); nie ma takich metod, ktore ograniczytyby negatywne oddziatywa-
nie tego czynnika ryzyka; firma Beta zaakceptowata to ryzyko.

W przedstawionym studium przypadku trudno byto jednoznacznie okresli¢ czas
trwania poszczegolnych faz krotkiego cyklu zycia okazji. Niektore dzialania zosta-
ty wykonane w krotkim czasie (dni, miesigce), a inne — nawet w okresie dtuzszym
niz rok. Wykorzystanie okazji o krotkim cyklu zycia zalezy kazdorazowo od reali-
zowanego przedsiewziecia i stopnia jego trudnosci.

Do$wiadczenie firmy deweloperskiej umozliwito dokonanie przeksztalcenia
dziatki. W relatywnie krotkim czasie uzyskano pozwolenie na budoweg, a tym sa-
mym zwigkszono warto$¢ dziatki i uzyskano gotowy model biznesowy dla inwe-
stora, co pozwolito przeja¢ pakiet kontrolny i zrealizowaé przedmiotowg inwestycje.

5. PODSUMOWANIE

Kroétki cykl zycia okazji sprawia, ze sg one dostrzegane przez nieliczne przedsig-
biorstwa. Wykorzystanie okazji o krotkim cyklu zycia jest zwigzane z dostepnoOscia
zasobow. Gdy przedsigbiorstwo posiada wlasne zasoby, czas niezbedny, aby doko-
na¢ ich konfiguracji, jest relatywnie krotki, jednak duzy jest koszt zwigzany
z posiadaniem wiasnych zasobdéw. Wowczas ryzyko wigze sie gltownie z realizowa-
nym przedsigwzigciem. Odmienna sytuacja wystepuje, gdy przedsigbiorstwo nie ma
wlasnych zasoboéw lub posiada tylko ich czes¢. Wowcezas Koszt zwigzany
z korzystaniem z cudzych zasobdw jest stosunkowo niski (zasoby sg uzyte w mo-
mencie, kiedy sa potrzebne), jednak ryzyko wystepuje na etapie konfiguracji zaso-
bow, a takze podczas ich eksploatacji. W przypadku ustanowienia kooperacji na
wielko$¢ ryzyka wpltywa historia wspotpracy migedzy podmiotami. Jesli wczesniej jej
nie byto, to ryzyko jest duze. Natomiast W przypadku wczesniejszych powigzan koo-
peracyjnych wystepuje mniejsze ryzyko, a tym samym wieksze prawdopodobien-
stwo osiagniecia zatozonego celu (Krolas, Wiodarkiewicz-Klimek, 2015a, 102).

Na podstawie przedstawionego studium przypadku mozna zauwazy¢, ze kazde
przedsigwzigcie charakteryzuje si¢ specyficznymi czynnikami ryzyka (nawet pod-
czas realizacji podobnych projektow). Rowniez czas trwania poszczegdlnych faz
cyklu zycia okazji jest trudny do okreslenia, co wigze si¢ z duzg niepewnoscig rea-
lizacji ztozonych przedsigwzig¢.
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IDENTIFICATION OF RISK IN A SHORT LIFE CYCLE BUSINESS
OPPORTUNITY - A CASE STUDY

Summary

The business environment creates both opportunities and threats for an organization.
Enterprises identify market opportunities in order to create and deliver value to stakehold-
ers through the implementation of future-oriented projects. An opportunity is a situation
arising in an organization’s environment, that is conducive to achieving its goals using the
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available resources. Taking advantage of a business opportunity is associated with achiev-
ing benefits which are accompanied by a risk. The short life cycle of a business opportunity
forces enterprises to make decisions regarding their use without detailed analyses of the
project.

The paper presents a case study on taking advantage of a short life cycle business op-
portunity based on the real estate market. The first part of the paper presents the concept of
risk and business opportunity with a short life cycle. The second part of the paper focuses
on the specific risks associated with different phases of the life cycle.

Keywords: LCM, risk, opportunity






